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Resumen 
El presente documento expone una perspectiva del avance tecnológico y de la 
digitalización de procesos, en lo relacionado a la fe notarial, enfocado al proceso de 
perfeccionamiento de contratos. 
Para desarrollar la investigación se parte de un análisis jurisprudencial de doctrina y 
de casos presentados en otros países, los cuales soportan la homogeneidad de los sistemas 
procesales principalmente en la región latinoamericana, de manera que a partir del 
levantamiento de la información correspondiente se pueda proponer una opción viable de 
virtualización e intangibilización de los procesos notariales de este tipo. 
Por consiguiente, se evidenciará el impacto de la digitalización de los procesos en el 
derecho notarial, a través de la perspectiva de los usuarios del sistema, mediante la aplicación 
de una entrevista semiestructurada que evidenciará la perspectiva del notario, o funcionario 
de la fe pública, y contrastado con la percepción de los usuarios, en este caso bajo una muestra 
compuesta por abogados de la ciudad de Bogotá. 
Por ende, se mostrarán los resultados de los implicados en los procesos notariales y 
bajo este precepto se generará una propuesta que aporte al desarrollo del derecho notarial en 
el país, y su posible migración al concepto de digitalización y virtualización de este, en 
términos legales y de impacto a la estructura notarial. 
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Abstract 
 
This document presents a perspective of technological progress and the digitalization 
of processes, in relation to the notarial, focused on the process of generation of contracts. 
To develop the investigation, the part of a jurisprudential analysis, the doctrine, and 
the case, in other countries, the homogeneity of the procedural systems, mainly, in the Latin 
American region, the way to initiate the survey of the information. Viable virtualization and 
the intangibility of notarial processes of this type. 
Consequently, there will be demonstrated the impact of the digitalization of the 
processes in the notarial right, across the perspective of the users of the system, by means of 
the application of a semi structured interview that will demonstrate the perspective of the 
notary, or civil servant of the public faith, and confirmed with the perception of the users, in 
this case under a sample composed by attorneys of the city of Bogota. 
And thus, there will appear the results of the implied ones in the notarial processes, 
and under this rule, which was generating a contribution to the development of the notarial 
right in the country, and in his possible migration to the concept of digitalization and 
virtualization of this one in legal terms and of impact to the notarial structure. 
 
Keywords: Colombia, Notarial Law, Disposal,  Virtuality, Omnipresence, Legal 
Security, Digital Environment. 
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La digitalización de la información ha generado una evolución constante en todos los 
ámbitos a nivel mundial, en consecuencia, los diferentes procesos que se generan a nivel de 
celebración y autenticación de contratos, deben ser rediseñados de manera que se apropie el 
concepto de intangibilización, razón por la que se generan diferentes requerimientos a nivel 
de estudio e investigación, sobre los impactos reales de la digitalización y la virtualización 
de los diferentes procesos, y en la legalidad de los mismos, puesto que ahí es donde se 
evidencia la afectación al derecho notarial, y al concepto de fe pública, dado que al 
virtualizarse este tipo de procesos, se complica la verificación de identidad y se merman los 
avances que se han dado a través de herramientas como la verificación biométrica de 
identidad, la cual reduce la generación de acciones adversas como suplantación de identidad 
y otros delitos conexos que se pueden desarrollar como respuesta los vacíos de seguridad. 
No obstante, también es importante el análisis de la jurisprudencia que rige el derecho 
notarial, y las implicaciones que el proceso de digitalización y virtualización puede tener en 
este y su ejecución, para lo cual se desarrollara un análisis de otros casos a nivel mundial de 
la implementación y resultados de dicho concepto. 
En consecuencia, la pregunta que motiva la investigación es: ¿cómo debe 
manifestarse el principio de inmediatez de la función notarial en la digitalización de los 
contratos de compraventa de bien inmueble en Colombia? 
Por lo cual, se traza como objetivo general, identificar los efectos del principio de 
inmediatez de la función notarial respecto a la digitalización de los contratos de compraventa 
de bien inmueble. 
A partir de dicho propósito, las fases del ejercicio académico se reflejan en los 
siguientes objetivos específicos: 
a.      Revisar fuentes jurídicas que aludan al principio de inmediatez y la 
relación con la función notarial en Colombia. 
b.      Contextualizar la percepción que se tiene sobre la posibilidad de mejorar 
la función notarial colombiana mediante la digitalización de la información, 
aplicando encuestas y entrevistas a funcionarios y usuarios de dicho servicio. 
c.       Identificar las posibilidades de mejoramiento de la función notarial en 
materia de digitalización de contratos de compraventa de bien inmueble. 
Así las cosas, la investigación tendrá un enfoque mixto cuantitativo y cualitativo, la 
cual permitirá establecer las variables que intervienen en la percepción de calidad de la 
función notarial. Debe aclararse que esta investigación es de tipo exploratorio, de manera que 
permita generar una aproximación a la percepción de los usuarios de la función notarial, en 
lo relacionado con la manifestación de la función notarial en la digitalización de los contratos 
de arrendamiento en Colombia.  
Como técnica de recolección de la información se acudirá a fuente primaria, a través 
de la aplicación de una entrevista a un notario público y un cuestionario que, a manera de 
encuesta, se halla enfocado al análisis de la percepción de los usuarios de la función notarial, 
y de las posibilidades de mejora de esta, generado y administrado a través de la plataforma 
Google Forms. Para ello, la muestra estará compuesta por un notario público y diez abogados 
a los que se aplicará la encuesta correspondiente. 
1. Contenido del derecho notarial 
La función notarial rige las funciones de validez de los actos o contratos celebrados 
como soporte de seguridad jurídica en diferentes transacciones; principalmente las que 
corresponden al derecho documental, donde el notario en base a la fe pública actúa como 
garante de la veracidad de los documentos y soporta su validez a nivel jurídico (Zarrate 
Osorio, 1979). 
De ahí que a nivel latinoamericano se ha desarrollado un marco jurídico enfocado a 
regular el contexto de la fe pública y su jurisdicción, donde la función notarial ha 
incrementado su cobertura, soportado en la constante necesidad de validación en lo 
relacionado a la veracidad de la información (Highton & Vitale, 2005). 
Y es justo ahí donde el principio de la fe pública incrementa su relevancia a nivel 
jurídico en cuanto a la legitimización de los procesos; así también el principio de inmediatez 
en concordancia con el desarrollo de diferentes clases de contratos donde el notario, valida y 
documenta la veracidad, bajo el requerimiento de la presencia de las partes para constatar el 
hecho (Ruiz Castillo, Vásquez Mayorga, & Pérez Novoa, 2010). 
El desarrollo comercial actualmente ha generado un proceso de transformación desde 
la base de los diferentes procesos a nivel jurídico, económico, administrativo y demás, donde 
la digitalización de los diferentes procesos y contenidos (Ginestar, 2013) , ha impactado no 
solo las empresas del sector privado, sino también a las del sector público a nivel mundial, 
generando una nueva dinámica en la que la transaccionalidad y la accesibilidad son los 
principales componentes de cualquier oferta de servicio al cliente en el mercado, de ahí que 
a nivel contractual también se han generado cambios donde la veracidad documental, debe 
llegar a mantenerse y autenticarse a través de medios digitales, generando así la 
intangibilización de las oficinas que se conocen en la actualidad (Becerril, 2015).  
El Realismo Jurídico Clásico reconoce que el saber acerca del Derecho no consiste 
en un conocimiento exclusivamente especulativo, como proponía la Teoría pura de Kelsen, 
sino que está dirigido a la acción y a una ciencia práctica que reconoce la apertura –de la 
contingencia– de los distintos analogados del Derecho en la conceptualización jurídica: una 
actitud de apertura a lo real. Además, esta forma de plantear el estatuto epistemológico del 
Derecho Mora Restrepo (s.f. p. 72) indica que se “advierte de entrada que se trata de un saber 
que se justifica y que encuentra su razón de ser sólo en consideración de la persona humana 
en sociedad”. 
Se percibe entonces una evolución del derecho notarial como respuesta a la era de la 
virtualidad, lo cual apunta al desarrollo de nuevas formas de testificación de fe (Portillo de 
Arévalo, 2003).  En la actualidad los notarios en Colombia prestan servicios que se centran 
al entorno físico, o que han presentado un avance en cuanto a digitalización, sin perder el 
proceso presencial, en el cual a través de equipos electrónicos digitales y biométricos, se 
desplazan los servicios para incrementar la cobertura de los mismos, mas no se genera el 
proceso de transformación que se requiere, a través de la flexibilización de los procesos, por 
medio de la digitalización de los mismos (Arias Torres & Celis Jutinico, 2017), escenario 
que solo podría darse al surgir el modelo de ciberjueces, o cibernotarios, que se encarguen 
de generar la correspondiente autenticación sin requerir presencia física de os interesados, lo 
cual impactaría positivamente en términos de costos fijos asociados y en lo relacionado a 
gestión del tiempo, tanto de los prestadores como de los usuarios, aun a pesar que esto 
represente un gran reto (Francés, 2017). 
No obstante, se evidencia que es una necesidad no solo a nivel jurisprudencial en 
Colombia, sino a nivel mundial, donde la era de la digitalización y la virtualidad en los 
diferentes procesos, incrementa constantemente la demanda de este tipo de accesibilidad al 
sector público y privado (Pérez, 2012), más aún para soportar la validez de los diferentes 
procesos contractuales, y de la jurisprudencia que los soporta para generar el compromiso y 
el cumplimiento de las partes (Mayorca, 2015). 
Todo esto teniendo en cuenta que en la actualidad el documento público, insta como 
un documento físico que reposa en el archivo en virtud de un proceso contractual generado 
entre las partes, de manera que en este caso solo se puede acceder al documento a través de 
su constancia documental, y es ahí justamente donde se genera el vacío jurisprudencial de la 
virtualización del derecho notarial (Ferrer & Daza Coronado, 2016), donde la jurisprudencia 
debe generar los esquemas necesarios, no solo para cumplir con los requerimientos a nivel 
de validez y de cumplimiento de la normatividad, sino también para salvaguardar este tipo 
de procesos de malversaciones y demás tipo de fraudes a los que haya lugar (Orellana & 
Portillo Barriere, 2009). 
Así mismo se requiere  un soporte de seguridad que realmente genere una 
parametrización adecuada a los requerimientos del entorno legal y procesal (León Guevara, 
2017), dado que a pesar de las diferentes funciones, protocolos y servicios criptográficos que 
se han desarrollado, aún se debe generar un fortalecimiento en los diferentes eslabones que 
conforman el derecho notarial (Sáenz Landazábal, 2016),  pues  no solo  se trata de una 
adaptación de los diferentes procesos, sino de la jurisprudencia y normatividad aplicable 
(Dueñas, 2012) 
Lo anterior soporta  la importancia del presente estudio, bajo la base fundamental de 
los paradigmas existentes en relación al desarrollo de un entorno virtual de notarías que 
cumpla las mismas funciones y le dé el mismo sustento legal y validatorio a los diferentes 
tipos de contratos, sumado a la evidencia del poder de las tecnologías de información y su 
aplicación en los procesos de comercialización actuales (Morales Sánchez, 2016). 
Bajo el artículo 1495 del Código Civil, se genera la definición del contrato como “un 
acto por el cual una parte se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa” (Cod. 
Civil, 2018). Luego  a pesar de la existencia de algunos pasajes poco explícitos del Código 
Civil colombiano, el paradigma de una compraventa estrictamente obligacional pervive en 
nuestro derecho privado en el marco de la técnica causalista del título y modo. Por ende, es 
importante expresar que la noción de un contrato eficazmente obligacional debe conservarse 
en el ordenamiento jurídico colombiano porque es el que mejor se adapta a las necesidades 
prácticas del comercio, en unidad con el requisito del modo traslativo de la tradición., luego 
esto, soportado en el principio inmediatez dadas las condiciones de cualquier tipo de contrato 
y la base jurídica del mismo; se observa que la actualización de los procesos y la 
digitalización correspondiente a estos aporta a la minimización de la burocracia en el Estado 
(Bouvier Villa, 2018).  Ya se han visto casos a nivel latinoamericano de procesos de 
conversión tecnológica de la fe pública, donde en virtud del requerimiento de inmediatez de 
los procesos específicamente en el campo contractual, se genera la base jurídica necesaria, 
para promover el desarrollo de actividades de validación y verificación de la información y 
de la identidad en pro de la minimización de los tiempos utilizados para el desarrollo de los 
procesos de autentificación ante la fe pública (Castro Pazmiño & Marcel Polastri, 2015). 
La  presente investigación se centrará  en el análisis del  impacto que pueda presentar 
la virtualización o digitalización de los procesos de la fe pública, en relación con los 
diferentes procesos contractuales, los cuales se clasifican de acuerdo a diferentes factores, y 
funcionalidades dentro del ámbito legal colombiano; de ahí se desglosan los contratos 
unilaterales,  bilaterales, formales e informales, gratuitos y onerosos, principales y 
accesorios, negociados y los de adhesión; donde en congruencia con el tipo de contrato y de 
acuerdo a los términos doctrinarios esto responden a la capacidad o incapacidad legal para 
su constitución. 
En contraste con lo anterior y según lo descrito en el artículo 1502 del Código Civil, 
se genera una obligación a través de la firma de un contrato a partir de la declaración de 
voluntad de los interesados, de forma libre y consciente; asimismo en el artículo 1517 se da 
el enfoque al objeto generado a partir de la declaración anterior, seguido por lo proferido en 
el artículo 1524 se da base a la causa de legitimización del contrato, como motivo que induce 
al acto (Art 1517 C.C.) (Art 1524 C.C.).  
Por tanto, el solo acuerdo de voluntades nunca puede por sí solo justificar la 
transferencia de la propiedad ya que, para generar dicho resultado, el consentimiento 
debe apoyarse ineludiblemente en una causa representada en la tradición y/o el 
registro, tal como acontece en Código Civil colombiano que consagra el método 
causalista de título y modo. (Monje, 2018, p. 144) 
De ahí que en el proceso contractual que también se generan cláusulas, las cuales 
deben producir algún efecto y tener incidencia directa en el acto o causa acción del contrato 
según lo comprendido en el artículo 1620 del Código Civil, lo que soporta lo conferido en el 
artículo 1603 sobre la buena fe a nivel contractual, y de cómo la constitución de este obliga 
a las partes sobre su contenido y a los conexos que se derivan de la naturaleza de la obligación 
(Art 1620 C.C.). 
La compraventa en Colombia no es suficiente por sí sola, para adquirir la calidad de 
propietario a favor del comprador; para alcanzar tal fin, se requiere la ejecución de 
otros negocios jurídicos con fuerza traslativa como la tradición o el registro de los 
inmuebles y demás bienes sujetos a este. (Monje, 2015, p. 36) 
Para el fin de esta investigación se ahondará en lo correspondiente al contrato de 
compraventa de bien inmueble, el cual requiere del consenso entre las partes sobre las 
condiciones, el precio, y el cumplimiento de una solemnidad para perfeccionarlo y elevar el 
contrato a escritura pública, donde para elevar este documento se requiere como requisito 
ineludible una copia auténtica del recibo del pago del impuesto predial del año en el que se 
va a elevar la escritura pública de contrato de compraventa y el paz y salvo de la 
administración  cuando el inmueble del contrato este obligado al régimen de propiedad 
horizontal, donde a partir del desarrollo del contrato se debe registrar ante la oficina de 
registro de instrumentos públicos donde se situé el inmueble  (Art 1849 C.C.). 
A partir de este también se analiza la capacidad de las personas para celebrarlo, donde 
se evidencia que son hábiles para este tipo de contrato, todas las personas que la ley no declara 
inhábiles para celebrar este o cualquier tipo de contrato (Art.  1851 C.C.). 
De la misma manera se considera nulo el proceso de venta entre cónyuges o entre 
padres e hijos de acuerdo a lo conferido en el Artículo 1852 del código civil (Art 1852 C.C.). 
Como también se ve reglamentado por los artículos comprendidos entre el 1853 al 
1856, del código civil, donde bajo estos se normalizan las diferentes prohibiciones que son 
aplicables a este tipo de contrato, en lo relacionado a la venta de establecimientos públicos 
por los administradores, al funcionario público y judicial en los procesos de compra de los 
bienes con los que estos han tenido relación en razón del cargo, en la compra para tutores y 
curadores, y para mandatarios, síndicos y albaceas (Art 1853 – 1856 C.C.). 
Por otro lado, se debe resaltar la normalización de la forma y de los requisitos del 
contrato de venta, donde bajo los artículos comprendidos entre el 1857 al 1863 del código 
civil, se evidencian los procesos aplicables al perfeccionamiento del contrato, a los procesos 
de retractación aplicables, a las arras, costos y modalidades aplicables (Art 1857 – 1863 
C.C.). 
Evidenciando que este es uno de los contratos con mayor cobertura a nivel 
jurisprudencial, donde esta normalizado por 43 artículos del Código Civil, que norman no 
solo la capacidad, sino también la forma, los requisitos, el precio, la cosa vendida y los efectos 
inmediatos del contrato de venta, y las obligaciones generadas a partir de este, para el 
vendedor y lo que se relaciona con la obligación de entregar. 
El contrato de compraventa de bien inmueble es de tipo bilateral. Un contrato se 
considera bilateral cuando ambas partes se obligan, por el contrario, el mismo es unilateral 
cuando sólo se obliga una de las partes. La importancia de esta clasificación radica en que en 
los contratos bilaterales, las prestaciones de ambas partes tienen una relación de equivalencia 
que, como ya se ha dicho tantas veces, en virtud del art. 1546 C.C., faculta a la parte que ha 
cumplido su prestación a exigir de la incumplida, la resolución del contrato o la ejecución 
del.mismo (Woolcott- Oyague, O., Monje-Mayorca, D. F., Comandé, G., Peláez Hernández, 
R. A. & Alarcón-Peña, A., 2018).  
No obstante, este contrato tiene una variante que se constituye por el modelo de 
permutación, bajo lo conferido por los artículos comprendidos entre el 1955 y el 1958 del 
Código Civil, normalizando la definición de la permuta, el perfeccionamiento, el objeto y la 
capacidad, y la aplicación de las normas antes mencionadas al proceso de permuta (Art 1955 
– 1958 C.C.). 
Atendiendo al momento en que se perfeccionan los contratos pueden ser 
consensuales, reales o solemnes. Los primeros son aquellos que nacen a la vida 
jurídica con el sólo acuerdo de voluntades, por otro lado, los segundos requieren que 
se realice la entrega material de la cosa que constituye el objeto del contrato y 
finalmente, los solemnes son aquellos que, por mandato expreso de la ley, requieren 
de una o de varias solemnidades para llegar a perfeccionarse.  (Castro Ayala & 
Calonje Londoño, 2015) 
Continuando con el hilo conductor y en pro del análisis de la jurisprudencia 
colombiana, se evidencia que está aún mantiene el derecho notarial, arraigado al desarrollo 
de procesos desarrollados presencialmente, bajo la base de la corporalidad física, según la 
cual para la generación y ejecución de diferentes procesos es requerida la presencia de los 
implicados (Ley 1579 de 2012). 
Según Castro Ayala y  Stöber, M. (2019, p.49) conceptos como la obsolescencia 
programada, los ciclos de consumo y el crédito electrónico ficticio son nuevas ideas y 
percepciones sociológicas y jurídicas que preocupan no solo a las empresas y los bancos que 
los imponen, sino a cada ser humano que sea consciente de que el planeta no puede soportar 
a los más de ocho mil millones de seres humanos que se habrán sumado para 2050 sobre la 
faz de la Tierra, lo cual generará una brecha social y económica sin precedentes y fuera de 
todas las dimensiones conocidas. Para entonces, si las tendencias no varían, tendremos a ricos 
con la posibilidad de adquirir, de contado y en un único momento, el 90% del planeta y la 
clase media mundial se habrá reducido a cifras alarmantes, mientras que la morbilidad 
infantil será inmediata hasta en el 5% o el 10% de todos los nacimientos que para entonces 
se produzcan. 
En consecuencia, a nivel de desarrollo de este tipo de procesos, la jurisprudencia 
nacional aun depende de la legitimación mediante procesos presenciales, a pesar de las 
acciones encaminadas a digitalizar el proceso de autenticación de identidad biométrica, 
mediante la utilización de dispositivos como tablets y demás, que han permitido ampliar la 
cobertura de las notarías y de sus procesos en el país, mas no se ha generado un desarrollo 
real que contribuya de manera efectiva a la virtualización de los procesos, donde la constante 
necesidad de desplazamiento genera una continuación de la burocratización de los procesos 
notariales en el país (Amaya Rodríguez & Beltrán Dussan, 2016). 
Es así como los diferentes instrumentos notariales, documentos, contratos y demás 
que se soportan en la fe notarial o legitimada, no compiten con procesos desarrollados en 
otros países, en los cuales se ha evolucionado a un concepto que permite la intangibilización 
de los procesos, manteniendo su veracidad y validez, en cuanto a la jurisprudencia y a su 
cobertura (La Rota, et al, 2014). 
Ahora bien, el proceso de digitalización de los procesos en Colombia, precede a los 
años 70, donde bajo el desarrollo de la Ley 8 de 1970, se promueve y se normatiza el uso del 
computador para trámites administrativos relacionados con los impuestos nacionales, de 
manera que en este momento se inicia la evolución de los procesos y la conversión de los 
mismos a los requerimientos y exigencias a nivel tecnológico del mercado (Ley 8 de 1970). 
La evidencia puede presentarse de diferentes maneras, como testimonios orales, 
documentos, interrogatorios, etc. La información con valor probatorio almacenada o 
transmitida en forma digital se considera evidencia digital. El documento electrónico está 
conectado estrechamente con la evidencia digital, pues la mayor parte de las pruebas en los 
casos de comercio electrónico se presenta en forma de documentos electrónicos, por lo menos 
a partir del contenido de la prueba. El documento electrónico es cualquier documento que se 
transmite por medios digitales. Como los documentos físicos, los electrónicos pueden ser 
rubricados a través de firmas electrónicas o digitales (Flórez Acero, Bernal Sánchez, & D., 
2016).  
Posteriormente en 1999 el Congreso de la República reglamenta todo lo relacionado 
con el comercio electrónico, y las firmas digitales a través de la ley 527, generándose el piso 
jurídico para la gestión de procesos digitales y/o virtuales; lo cual contribuyó ampliamente 
al crecimiento del modelo económico electrónico en el país, lo cual  incrementó el 
requerimiento del mercado por la virtualización de los procesos, incidiendo directamente en 
algunos tipos de procesos contractuales y demás (Ley 527 de 1999). 
No obstante, en el año 2000 se generó el decreto 1747, que soportó los vacíos 
presentados por la ley 527 en lo relacionado a las entidades de certificación, los certificados 
y las firmas digitales, lo que incrementó la cobertura de la jurisprudencia nacional, en 
términos de digitalización de procesos contractuales, continuado por la ley 794 que en el año 
2003 traduce la obligatoriedad de la firma digital en procesos contractuales y demás a través 
de medios electrónicos (Morales Sánchez, 2016). 
De esta manera se evidencia la importancia y la evolución que ha venido 
presentándose en torno al desarrollo del concepto de digitalización, a nivel jurisprudencial 
en el país, sumado al surgimiento de la validación de los diferentes procesos a través de 
corporalidad física, manteniendo la vigencia de la seguridad jurídica en relación a la fe 
notarial y a su impacto en los diferentes procesos que requieren de este tipo de validación 
(Flórez Acero, Sánchez Bernal, & Montenegro Reyes, 2016). 
En consecuencia, surgen los interrogantes, sobre ¿Qué tipo de implicaciones tiene la 
virtualización de los procesos notariales? y ¿Qué posibilidad existe de mejorar la función 
notarial mediante la digitalización de la información?  A nivel de contratación se amplía el 
concepto debido al peso de la validación de estos en diferentes procesos de tipo financiero y 
procesal, donde se puede generar un vacío de seguridad en términos de validación de la 
identidad, por concepto de suplantación y otros ilícitos que se pueden presentar. Por lo que 
en el siguiente numeral se desarrollará el concepto basado en casos de países que ya han 
evolucionado sus procesos notariales a la virtualización e intangibilización de los mismos 
(Falbo, 2014). 
2. Situación del derecho notarial en América Latina y Colombia 
A partir de la entrevista realizada al Dr. Eugenio Tercero Gil Gil, Notario 52 de 
Bogotá, Ex Magistrado Auxiliar de la Corte Suprema de Justicia y Ex Superintendente de 
Notariado y Registro, pudo establecerse una semblanza de la situación del Derecho Notarial, 
sus retos y desafíos en el ámbito colombiano y latinoamericano. En las líneas subsiguiente, 
identificaré las ideas y argumentos de mayor significado en concordancia con el problema 
estudiado. 
2.1.Importancia del notariado en América Latina: 
El notariado a nivel mundial en los países en los que tiene aplicabilidad, ha tomado 
un papel relevante en el proceso de administración de la justicia, donde los diferentes países 
que mantienen el concepto de notariado latino, este sistema de notariado latino es usado en 
más de 88 países en los América Central Suramérica, Europa, África y China donde el 
notariado es uno de los ejes fundamentales de la administración de justicia, ya que a través 
de sus servicios las personas indiferentemente de su condición socio económica, pueden 
acceder a asesorías y orientaciones en lo relacionado a los trámites y a las condiciones de 
legalidad requeridas para el cumplimiento normativo y jurisprudencial de los procesos que 
estos demandan. 
Este sistema de notariado latino que tiene sus bases en el derecho romano, puede ser 
acusado de formalismo, pero el valor de este es la seguridad jurídica en los actos del ser 
humano contrario al sistema de common law que no es tan formal, sino que se basa en las 
normas escritas. 
2.2.Actualidad del derecho notarial en Colombia 
En concordancia con los requerimientos de la normatividad vigente este servicio tiene 
implicaciones en la vida de las personas de inicio a fin, a través de los procesos de registro 
civil; es así como no solo en Colombia sino en los países que mantienen sus procesos en 
concordancia con los postulados del derecho romano, las notarías ejercen un punto de partida 
al proceso de legalidad, sirviendo como garante de la responsabilidad en la gestión y 
desarrollo de diferentes tipos de proceso. 
El notario en Colombia acompaña al ser humano desde que nace hasta que se muere, 
desde el registro civil, contratos, matrimonios y testamentos.  
Dado que gracias a la esencia de la seguridad jurídica que generan a través de 30 o 40 
tipos de trámites que pasaron de ser gestionados por juzgados a pasar a procesos de derecho 
notarial, participando así de la des judicialización de los procesos y sirviendo como soporte 
de la minimización de la utilización de la rama judicial en la solución de conflictos, bajo un 
modelo de acompañamiento en los procesos. 
Así mismo se evidencia el soporte que se ha generado a nivel del proceso de fe 
notarial que intercede en procesos de conciliación prejudiciales entre otros, dada la calidad 
no solo de prestador de servicio, sino también de soporte legal para personas que no tienen 
acceso a servicios profesionales de este tipo. 
Configurándose así el derecho notarial como elemento fundamental en la validación 
de procesos y en la administración de justicia, de manera equitativa, sirviendo además como 
garante de la legalidad en los procesos siendo las notarías una herramienta fundamental en la 
admiración de justicia brindando una justicia preventiva. “El tratadista español Enrique 
Giménez de Arnau señalaba:  Notaría abierta, juzgado cerrado, que quiere decir que, con la 
buena actuación de los notarios, no habría tantos litigios, sobre todo en materia inmobiliaria”. 
De ahí que a partir del análisis generado al proceso notarial como se conoce en la 
actualidad y bajo la percepción del notario entrevistado, se encuentra que este actúa como 
una autoridad que puede darle la tranquilidad que se está actuando con las personas y con la 
validez necesaria para el desarrollo de diferentes procesos notariales, entre estos el caso de 
las diferentes modalidades de contrato, donde se requiere de una validación que no permita 
vacíos jurídicos, ni legales que impacten negativamente en el desarrollo de las actividades de 
la Notaría, ni que generen ningún tipo de afectación negativa al usuario. 
Para esto las notarías cuentan con asesores, abogados, técnicos y demás personas que 
se encargan de orientar y asesorar a las personas independientemente de su condición social 
o económica, sobre los requerimientos jurídicos y documentales de los trámites a realizar, de 
ahí que se evidencia la integralidad del servicio actual de la función notarial. 
No obstante, el reto que se genera a las notarías en relación con el principio de 
inmediatez del derecho y la necesidad de migrar este tipo de servicios a la digitalización y 
virtualización de los mismos, se evidencia que está representado por el tránsito documental 
a la digitalización de la información, en lo relacionado a las amenazas en cuanto a seguridad 
jurídica para el usuario. 
De ahí que a pesar que Colombia cuenta con una de las estructuras notariales mejor 
desarrolladas a nivel global  y con herramientas tecnológicas que los ponen a la vanguardia 
del sector, en términos de digitalización y virtualización de los procesos se encuentran 
falencias de tipo jurídico que no permiten ampliar la cobertura a este nivel, donde a pesar que 
el mercado y sus requerimientos llevan al servicio en un proceso constante de evolución, no 
logran ser suficientes para mantener un proceso de administración de justicia eficiente a 
través de estos medios. 
Para lo cual se requiere no solo de las herramientas con las que cuenta la estructura 
de Notaría y Registro a nivel nacional, sino que se requiere de un marco jurídico que permita 
que todos los trámites puedan transitar por la red, con una adopción de blockchain notarial, 
eliminando así varios procesos burocráticos, y ampliando no solo la cobertura de la notaría 
actual, sino también su campo de acción,  a través de su transformación a un centro de 
trámites bajo la dirección del notario, mas no como el que firma bajo el concepto histórico 
de este servicio. 
2.3.Retos del derecho notarial a nivel de la reforma requerida a la ley actual 
El estatuto de notariado y registro que rige en la actualidad no comprende el desarrollo 
y aplicación de las diferentes herramientas tecnológicas, donde este a pesar de que ha ido 
presentando un proceso de conversión gradual, según los requerimientos de la evolución del 
notariado en Colombia, aún no cuenta con lo que se requiere para cumplir con el proceso de 
conversión a la digitalización y virtualización de los procesos, dado que a pesar que Colombia 
presenta un alto grado de evolución del desarrollo notarial en comparación con otros países. 
Pero definitivamente el entorno está exigiendo un cambio constante, en pro de la 
eficiencia y el desarrollo de los procesos, lo cual conlleva a un constante proceso de 
mejoramiento no solo de los procesos sino también de la jurisprudencia que lo respalda, es 
así como en el pasado era imperante la presencia del notario para la verificación y la 
validación de los procesos notariales, mientras que a través de la actualización de los procesos 
se logró que ahora se pueda trasladar el proceso operativo a los colaboradores de la notaría, 
y que siga validándose a través de la firma y sello del notario.  
Adaptándose a los requerimientos del mercado, donde se han adelantado acciones 
enfocadas a la actualización tecnológica, lo que ha conllevado nuevos procesos de validación 
a nivel biométrico que minimizan los riesgos de suplantación de identidad y los vacíos 
jurídicos que esto pueda generar, razón misma por la que se ha complicado el proceso de 
transición a la digitalización y virtualización de los trámites notariales, evidenciándose así el 
mayor reto del derecho notarial actual, el cual se configura como la necesidad de un marco 
normativo que soporte eficientemente la transición de los procesos al entorno digital, sin 
alterar el proceder actual, ni comprometer la validez y el piso jurídico de los procesos 
desarrollados. 
2.3.1. Aplicaciones tecnológicas “Blockchain en la función notarial” 
Esta tecnología es la que tendría mayor aplicación en el desarrollo de las actividades 
actuales que corresponden al derecho notarial, basados en una tecnología desarrollada para 
las criptomonedas que están en apogeo actualmente, bajo la cual se generan bloques de 
información que no pueden ser alterados en el proceso de transferencia, es así como esta 
tecnología podría ser la solución adecuada para las necesidades del desarrollo notarial y su 
proceso de conversión tecnológica a la digitalización y virtualización de los trámites 
notariales. 
2.3.2.  Prospectiva del derecho notaría ideal 
En los casos de realización de contratos transnacionales, un usuario que requiera hacer 
un contrato desde un país europeo debe buscar un consulado para autenticar la firma porque 
así lo exige la ley colombiana, cuando el notario puede a través de una plataforma dar fe de 
su legalidad. 
Hoy,  un pensionado que viva en el extranjero debe regresar a Colombia porque debe 
hacer acto de presencia física según las normas vigentes, cuando el notario puede 
comunicarse con el pensionado a través de video llamada, Face Time o Whatsapp y puede 
dar fe de que está viva y puede el notario dar la certificación con archivo anexo en mp4 para 
que le puedan girar la mesada al ciudadano. 
Los contratos de compraventa de bien inmueble pueden realizarse a futuro por medio 
de un formulario inteligente con unos espacios obligatorios que brinden la legalidad de la 
transacción con un perfil personalizado que repose en la plataforma y la nube de la notaría. 
Como corolario, es preciso denotar que el estatuto notarial colombiano no está 
preparado para asumir los retos de la innovación tecnológica que evoluciona a diario, aunque 
los procesos notariales en Colombia cumplen con diferentes preceptos de digitalización y 
estos han permitido el aumento de la cobertura a través de diferentes estrategias, soportado 
en la capacidad tecnológica y de recursos humanos del sector de notariado y registro en el 
país, lo cual soporta la evolución del sector y las ventajas competitivas y comparativas que 
presentan en relación a sus pares a nivel internacional. 
Lo cual permite proyectar en un futuro cercano el proceso de transición de los trámites 
de notariado y registro a través de la aplicación y utilización de las nuevas tecnologías, para 
propender por la validez y la verificación de la identidad y evitar la generación de vacíos a 
nivel de seguridad y de aplicación de la jurisprudencia aplicable en la actualidad, sin 
sacrificar el principio de inmediatez en el desarrollo y ejecución de dichos procesos. 
En el caso de los contratos de compraventa de bien inmueble, hoy la ley no permite 
la virtualización del trámite de formalidad y presentación personal en donde la tecnología 
brinda la oportunidad de dar fe pública del acto. 
Es urgente una nueva ley que permita que todos los trámites ante notaría puedan 
transitar por las redes, obviamente con la opción de una   notarial dando paso a la economía 
colaborativa. El notariado hay que mirarlo como una empresa que asista en procesos 
laborales, tributarios, de conciliación y de orientación jurídica. 
 
3. Perspectiva social del tema 
Se aplicó una encuesta que definió la mirada social que se tiene sobre la temática 
desde el escenario colombiano, con una muestra de diez (10) personas profesionales del 
Derecho. 
Los resultados de dicho trabajo de campo se exponen a continuación, desde las 
gráficas que definieron el alcance de las preguntas formuladas, seguidas de una breve 
explicación y, finalmente, el debate que surge de las comparaciones del caso. 
 Gráfica 1. Profesión del entrevistado. Fuente: Elaboración propia.  
La muestra estuvo conformada por abogados, los cuales están dedicados en la 
actualidad al desarrollo de procesos correspondientes a contratos y demás servicios legales 
que se soportan en el derecho notarial. 
Gráfica 2. Eficiencia servicios notariales.  Fuente: Elaboración propia. 
Bajo el análisis encontrado se evidenció que la percepción que tienen los 
profesionales del derecho que los utilizan es negativa, en lo relacionado al servicio de las 
notarías en la actualidad, donde se evidencia que los servicios que estas prestan no son 
eficientes para los usuarios, los cuales se afectan por la burocracia y el mapa de proceso que 
deben seguir para cada trámite en particular. 
 
Gráfica 3. Frecuencia de uso de servicios notariales. Fuente: Elaboración propia. 
Los  usuarios que participaron del estudio principalmente acceden a los servicios de 
validación de identidad y de procesos, autenticación de documentos, y firma de contratos, lo 
que se relaciona directamente con el principio de inmediatez de la funcion notarial, donde lo 
que se busca a través de estos es la eficiencia en la gestión de este tipo de procesos. 
 
Gráfica 4. Percepción de tiempo de trámites en las notarías.  Fuente: Elaboración propia. 
Razón por la que el tiempo de espera se configura como uno de los principales 
medidores del servicio prestado en la funcion notarial, no solo en términos de tiempo, sino 
de eficiencia y en la percepción directa de los usuarios, donde el principio de inmediatez de 
la función notarial se percibe como algo implícito en este tipo de servicios, donde el tiempo 
de respuesta percibido por los usuarios se presenta como medio o lento en la respuesta de un 
80% de los participantes del estudio. 
  
Gráfica 5. Valoración  de uso de tecnología de las notarías colombianas. Fuente: Elaboración propia. 
A partir de lo anterior y del análisis de los resultados de la calificación de la tecnologia 
con la que cuentan las notarías es percibida como deficiente o regular, lo cual implica la 
necesidad imperante de adoptar un proceso de conversión tecnológica, que impacte no solo 
en el desarrollo de los procesos y servicios, sino que minimice el tiempo de respuesta y 
gestión de los procesos tal como se evidencia en la gráfica número 2 y no se nota la eficiencia 
de las Notarías y se puede deducir que es por falta de tecnología  
 
Gráfica 6. Posibilidades de adaptación tecnológica de procesos notariales. Fuente: Elaboración propia. 
Por otro lado,  se evidencia que a partir del concepto del 80% de los participantes del 
estudio, se pueden adaptar el proceso de firma digital y el de presentación virtual, 
videollamada, o verificación telefónica o electrónica, sin embargo el 20% considera que la 
virtualización de este requisito se dificulta principalmente por los vacíos tecnológicos que 
pueden incrementar el riesgo de suplantación de identidad o de documentos entre otros. 
  
Gráfica 7. Limitaciones de digitalización de servicios notariales. Fuente: Elaboración propia. 
De manera que a partir de esto se evidencia que el principal factor que se configura 
como limitación de la digitalización y/o virtualización del proceso de notariado, es la 
validación de la identidad, seguido por los vacíos jurídicos que de esto se desprende pero 
comparando con la gráfica número 6, los usuarios del servicio intuyen que pueden realizar 
trámites con mejoras en el servicio utilizando la tecnología.  
 
Gráfica 8. Nivel de suceptibilidad de modificaciones de marco jurisprudencial. Fuente: Elaboración 
propia. 
No obstante el servicio de notariado Colombiano cuenta con las herramientas 
necesarias para adaptarse facilmente a los cambios del entorno y por ende puede ser 
suceptible a modificaciones en el corto plazo, donde los participantes del estudio concuerdan 
en un 100% con este postulado. Lo que se confirma con el siguiente cuestionamiento, bajo 
el que el 60% considera que este servicio puede adaptarse a los requerimientos del entorno 
digital. 
  
Gráfica 9. Posibilidades de adaptación de derecho notarial a requerimientos virtuales. Fuente: 
Elaboración propia. 
Sumado a esto se evidencia que la cobertura de este tipo de servicios se ha ampliado 
a través del sistema de identificacion biométrica móvil, lo que ha generado un importante 
aporte al avance de las notarías en el proceso de digitalizacion de los procesos. 
  
Gráfica 10.  Uso de tecnología biomética como avance de digitalización de procesos. Fuente: Elaboración 
propia. 
            Los encuestados identifican la tecnologia biométrica como mejora en el servicio y 
asi lo reconocen desde la gráfica número 8 en donde saben que la normatividad actual 
permite la digitalizacion de los proceso y mejora en el servicio. 
 
Gráfica 11. Identificación biométrica  como factor adaptable a virtualización de actos notariales. 
Fuente: Elaboración propia. 
No obstante, se encuentra que la virtualizacion del desarrollo de la función notarial, 
puede generarse en un proceso gradual soportado en un proceso de validación electrónica 
que sustituya el proceso de presentación personal. Comparando con las gráficas 9 y 10 se 
evidencia la confianza que da la tecnología para la ralizacion de procesos notariales. 
  
Gráfica 12.  Implementación de seguridad jurídica en procesos virtuales. Fuente: Elaboración propia. 
Es así como a partir de los procesos encaminados a la virtualización de los procesos 
y servicios conexos, se encuentra que los retos de este principalmente se soportan en la 
ciberseguridad documental, y en como generar un proceso tecnológico que soporte realmente 
la validez de los procesos y no dar pie a la pérdida del control de la legalidad. 
  
Gráfica 13. Retos  del derecho notarial ante la virtualización de procesos. Fuente: Elaboración propia. 
De acuerdo con la percepción de los usuarios se generaría un incremento notable en 
el índice de eficiencia de los servicios, a través de una reestructuración soportada en la 
digitalización y virtualización de los procesos, minimizando los tiempos de servicio, y los 
asociados a los procesos de gestión documental que se generán en la actualidad.  
  
Gráfica 14. Afectación de la virtualidad a la estructura de Notariado y Registro. Fuente: Elaboración 
propia. 
Así mismo se evidencia que a percepción de los usuarios, la modalidad de contratos 
de compraventa o de promesa de compraventa pueden implementarse de forma virtual, en un 
60% , mientras que el 40% considera que estos no pueden implementarse de forma virtual, 
debido a los requerimientos metodológicos y jurídicos de esta migración de procesos. 
 
Gráfica 15. Posibilidad de implementación de procesos notariales en compraventa de bienes 
inmuebles. Fuente: Elaboración propia. 
 Gráfica 16. Cambios que podrían generarse para la transición a procesos notariales digitales. Fuente: 
Elaboración propia. 
Así se encuentra que los principales cambios que requiere el derecho notarial, a 
percepción de los usuarios, se dan a nivel del marco jurídico que lo normaliza, donde este 
debe adaptarse a nivel del alcance de la notaría virtual, de la intangibilización de los procesos, 
y de la digitalización de los contenidos, generando un reto a nivel no solo de infraestructura, 
sino también del marco jurídico que soporte el campo de acción de la virtualización y 
digitalización de los procesos notariales. En comparación con los gráficos 14 y 15 se percibe 
que los encuestados reconocen las mejoras que deben realizarse en el marco normativo para 
alcanzar optimización del servicio de escritura pública de contratos de compraventa de bien 
inmueble. 
4. Debate: 
El desarrollo notarial en Colombia actualmente es uno de los más avanzados en 
términos tecnológicos en comparación con sus pares en otros países, pero bajo esta premisa 
es importante validar si aun así es susceptible a cambio, y a adaptaciones que permitan 
generar cambios significativos en la concepción de los procesos como se tiene a la fecha, 
donde el marco normativo a pesar que aplica el principio de inmediatez, y permite el 
desarrollo de los procesos bajo presencia personal en las notarías; puede tener adecuaciones 
que minimicen los tiempos de desarrollo de los mismos, mejorando así la percepción del 
usuario en términos de eficiencia. 
Sin embargo, se debe anotar si realmente no solo está en la capacidad de transformarse 
y adaptarse a las necesidades de la era digital, sino que si realmente al generarse un marco 
normativo acorde con este se mejorarían las condiciones de los usuarios y no se daría un 
impacto negativo con el personal que compone el sistema de notariado y registro a nivel 
nacional. 
Puesto que la virtualización de los procesos dentro de su configuración implícita lleva 
la reducción de personal asociado al desarrollo de los procesos, lo cual no solo generaría un 
impacto en términos del proceso, sino también a nivel social y económico en el país. 
Por ende, a concepto personal la virtualización de los procesos notariales en Colombia 
debe generarse bajo un proceso de migración que permita involucrar a los diferentes 
implicados, para no ampliar la afectación de este, en aprovechamiento de la plataforma 
tecnológica y profesional con la que cuenta en la actualidad, y en virtud del principio de 
inmediatez , logre incrementar sus índices de eficiencia mediante la adopción de un modelo 
de blockchain, enfocado a mantener la viabilidad de la fe  pública virtual, y de las 
implicaciones de esta en el desarrollo documental y contractual a nivel nacional. 
A partir de esto se encuentra que la investigación genera un aporte al área de estudio 
en tanto cuenta con la percepción de los implicados en el proceso, donde se percibe que estos 
coinciden en sus apreciaciones, pero también se generan cuestionamientos sobre la capacidad 
real de la estructura de notariado y registro actual de adaptarse a un proceso de digitación y 
virtualización eficiente, en términos de legalidad, tiempo y forma. 
5. Conclusiones: 
El Congreso de la República creó una ley  “de la protección de la información y de 
los datos” que  preserva los sistemas que utilicen las tecnologías de la información y las 
comunicaciones, Ley 1273 de 2009, previendo:  
El acceso abusivo a los sistemas informáticos,  obstaculización ilegítima de sistema 
informático o red de telecomunicación,  interceptación de datos informáticos, daño 
informático, uso de software malicioso, violación de datos personales y suplantación 
de sitios web para capturar datos personales fortaleciendo la seguridad que deben 
tener la digitalización de los contratos de compraventa de bien inmueble (Secretaría 
del Senado de la República de Colombia, 2009) 
Por otro lado, el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022, ley 1955 de 2019 en el 
artículo 147 señala:  
Las entidades estatales del orden nacional deberán incorporar en sus respectivos  
planes de acción el componente de transformación digital siguiendo los estándares 
que para este propósito defina el Ministerio de Tecnologías de la Información y las 
Comunicaciones. En todos los escenarios la transformación digital deberá incorporar 
los componentes asociados a tecnologías emergentes, definidos como aquellos de la 
Cuarta Revolución Industrial, entre otros. Esto permitirá según la ley Plena 
interoperabilidad entre los sistemas de información públicos que garantice el 
suministro e intercambio de la información de manera ágil y eficiente a través de una 
plataforma de interoperabilidad. Se habilita de forma plena, permanente y en tiempo 
real cuando se requiera, el intercambio de información de forma electrónica en los 
estándares definidos por el Ministerio TIC, entre entidades públicas. Dando 
cumplimiento a la protección de datos personales y salvaguarda de la información. 
(Secretaría del Senado de la República de Colombia, 2019) 
A partir del concepto propuesto por la Notaría 37 del círculo de Bogotá (2019) escritura 
pública es un documento que contiene la declaración de voluntad de una o varias personas, 
emitidas ante el notario, para hacer un determinado contrato o un acto jurídico. Nuestra 
legislación dispone que los contratos de venta de bien inmueble se realicen por escritura 
pública, y las notarías son las encargadas de su celebración y conservación.  
Según la Notaría 37 del Círculo de Bogotá D.C.: para realizar este contrato, el cual se 
hace por medio de escritura pública, vendedor y comprador deben cumplir dos etapas: 
En la notaría: hacer la escritura pública de venta, en la que se especifiquen los linderos 
de la vivienda o de la finca, cédula catastral, matrícula inmobiliaria, certificado de tradición 
y el precio de la compraventa. 
Requisitos: 
• Documentos de identificación de los interesados. 
• Vendedor y comprador deben ser plenamente capaces para hacer el negocio. El 
notario verificará esa capacidad. 
• Certificados de paz y salvo por impuesto predial que contenga el avalúo catastral y 
por impuesto de valorización, si aplica en el municipio. Si el inmueble está sometido 
a propiedad horizontal, se necesita también el certificado de paz y salvo por el pago 
de la administración. 
• Si el vendedor o comprador es una persona jurídica, como una sociedad, debe 
presentarse el documento que acredite su existencia y representación legal. Si 
participa otro, como un banco, también debe presentar el documento anterior. 
• Se recomienda que el vendedor, como dueño de la vivienda, presente al notario copia 
de la escritura pública o título de adquisición, junto con el certificado de libertad y 
tradición más reciente que le da la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos, para 
poder transcribir los linderos en la escritura pública. 
• Se sugiere que cuando el apartamento esté en el régimen de propiedad horizontal, se 
presente copia de la parte del reglamento que se refiere a la propiedad que se vende. 
2. En la oficina de registro de instrumentos públicos: una vez terminada la primera 
etapa, o sea, la de la escritura pública, el notario entrega copia auténtica a los interesados para 
llevarla a esta Oficina (Notaría 37 del Círculo de Bogotá D.C., 2015)  
La digitalización y encriptación de los contratos de compraventa de bien inmueble 
permitirán tener inmediatez con las oficinas la Superintendencia de Notariado y Registro 
brindando seguridad jurídica y comodidad a los usuarios.   
Aquí se aplicaría un concepto de encriptación 2 informática, que  es la  codificación 
la información de archivos o de un correo electrónico para que no pueda ser descifrado en 
caso de ser interceptado por alguien mientras esta información viaja por la red información 
(La Revista Informatica.com, 2015). 
El avance de la tecnología ha permitido en los últimos años que los procesos y tareas 
cotidianas de las personas puedan realizarse de forma rápida sin importar la distancia o 
                                                 
2 Encriptar es una manera de codificar la información para protegerla frente a terceros. Es por medio 
de la encriptación informática como se codifican los datos. Solamente a través de un software de descodificación 
que conoce el autor de estos documentos encriptados es como se puede volver a decodificar la información (La 
Revista Informatica.com, 2015). 
número de participantes de forma simultánea. Estas ventajas deben ser aprovechadas por el 
derecho notarial, en donde beneficiarán a todos sus usuarios en seguridad, inmediatez, 
transparencia y  economía en donde con aplicaciones y utilizando la nube de almacenamiento 
(red mundial de servidores), podrán las notarías, ofrecer fe pública en los contratos de 
compraventa de bien inmueble en forma inmediata propiciando celeridad a través de 
aplicaciones que permitan la identificación de las partes por medio de huellas dactilares o 
reconocimiento facial a distancia, diligenciamiento de minutas en formas digitales y guarda 
de escrituras y documentos en red. 
Teniendo en cuenta la legislación colombiana que protege la información y los datos, 
y obedeciendo la iniciativa del estado en la transformación y modernización de las entidades 
públicas, se puede llevar acabo “el principio de inmediatez de la función notarial respecto a 
la digitalización de los contratos de compraventa de bien inmueble”, en donde la tecnología 
pueda brindar verificación inmediata de los requisitos notariales de forma segura, 
permitiendo a los usuarios de estos contratos acortar los tiempos del trámite y eliminar el 
traslado físico del documento contractual y las evidencias exigidas, desde un software 
especial o aplicación que permita la identificación de las partes y la encriptación del 
documento, compartiendo el documento a la oficina de instrumentos públicos y que a su vez 
pueda cotejar los paz y salvos desde las secretarias de hacienda para dar viabilidad al proceso 
compraventa de bien inmueble. De esta manera, disminuiremos tiempos, recursos físicos 





Amaya Rodríguez, J. A., & Beltrán Dussan, J. G. (2016). Formulación del Proyecto para 
Diseño de un Sistema de Autenticación y Verificación de Firma Biométrica 
Manuscrita para Pymes en Colombia. (Trabajo de grado,   Especialización en Gestión 
de Proyectos de Ingeniería). Universidad Distrital Francisco José de Caldas. Bogotá.  
Arias Torres, N. A., & Celis Jutinico, J. A. (2017). Modelo experimental de ciberseguridad 
y ciberdefensa para Colombia. (Trabajo de pregrado, Ingeniería de Sistemas). 
Universidad Libre. Bogotá.  
Becerril, A. (2015). El testamento electrónico.En Hacia el ámbito del derecho privado. 88-
103. Universidad Autónoma del Estado de Morelos. 
Bouvier Villa, E. (2018). La firma electrónica avanzada notarial y sus retos en Uruguay. 
Revista IUS, 41, 12, 227-240. 
Castro Pazmiño, I. P., & Marcel Polastri, A. O. (2015). La notaría electrónica para los 
contratos en Ecuador. (Trabajo de grado). Quito, Ecuador: Universidad Del Pacífico. 
Cod. Civil. (31 de mayo de 1873). Código Civil Colombiano.  Versión web. Recuperado de: 
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo_civil.html 
Castro Ayala, J. G. & Stöber, M. (2019). Estudios colombo-alemanes sobre la autonomía 
negocial. Bogotá: Editorial Universidad Católica de Colombia 
Castro Ayala, J. G., & Calonje Londoño, N. X. (2015). Modalidades de las obligaciones. En 
J. G. Castro Ayala, & N. X. Calonje Londoño. Derecho de obligaciones: 
aproximación a la praxis y a la constitucionalización (pp.151-182). Bogotá: 
Universidad Católica de Colombia. 
Congreso de Colombia. (1 octubre de 2012).  Ley 1579 de 2012. Por la cual se expide el 
estatuto de registro de instrumentos públicos y se dictan otras disposiciones. 
Recuperado de: 
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1579_2012.html 
Congreso de Colombia. (18 agosto de 1999) Ley 527 de 1999. Por medio de la cual se define 
y reglamenta el acceso y uso de los mensajes de datos, del comercio electrónico y de 
las firmas digitales, y se establecen las entidades de certificación y se dictan otras 
disposiciones. Recuperado 
de:http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_0527_1999.html 
Congreso de Colombia. (14 diciembre de 1970) Ley 8 de 1970.  Por la cual se reviste al 
Presidente de la República de facultades extraordinarias y se dictan otras 
disposiciones en materia tríbutaria. Recuperado 
de:http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1970_2019.html 
Dueñas, D. C. (2012). El derecho en la era de la virtualidad. Nuevas realidades, nuevo 
derecho virtual. . 2 (50)-276. Ars Boni et Aequi. 
Falbo, Santiago (2014) Protocolo digital. Nuevas tecnologías y función notarial. Revista 
Notarial Córdoba  (979) Colegio de Escribanos de la Provincia de Córdoba.  
Morales Ferrer, S., & Daza Coronado, S. M. (2017). El deber de información al paciente, el 
consentimiento informado y el tratamiento ambulatorio en España. Novum Jus: 
Revista Especializada En Sociología Jurídica Y Política, 10(2), 11-34. Recuperado 
de https://editorial.ucatolica.edu.co/index.php/Juridica/article/view/1316 
Flórez Acero, G. D., Sánchez Bernal, D., & Montenegro Reyes, D. (2016). Evidencia digital, 
distribución musical y derecho de consumo: discusiones desde el derecho privado. 
Discusiones desde el derecho privado. Colombia: Universidad Católica. 
Francés, E. B. (2017). La digitalización de las Administraciones Públicas: un largo y tortuoso 
camino. Información Comercial Española, 898, 47-58. ICE: Revista de economía . 
Ginestar, M. D. (2013). Negocios en la Red derivados del Comercio electrónico. La 
contratación pública electronica.  
Highton, E., & Vitale, A. (2005). La Función Notarial La Comunidad Globalizada. Ed. 
Rubinzal Culzoni. 
La Revista Informatica.com. (20 de febrero de 2015). ¿Qué es la encriptación de la 
informática? Obtenido de La revista informatica.com: 
http://www.larevistainformatica.com/que-es-encriptacion-informatica.htm 
La Rota, M. E., Lalinde Ordóñez, S., Santa Mora, S., & Uprimny Yepes, R. (2014). Ante la 
justicia. Colección de justicia. Reino de los Paises Bajos. 
León Guevara, O. P. (2017). Los documentos electrónicos en la legislación ecuatoriana. 
(Tesis de grado). Universidad de Cuenca. Ecuador.  
Morales Ferrer, S., & Daza Coronado, S. M. (2017). El deber de información al paciente, el 
consentimiento informado y el tratamiento ambulatorio en España. Novum Jus: 
Revista especializada en sociología jurídica y política, 10(2), 11-34. Recuperado de 
https://editorial.ucatolica.edu.co/index.php/Juridica/article/view/1316 
Monje Mayorca, Diego Fernando (2015) El contrato de compraventa consensual : vicisitudes 
de la fisionomía. Colección JUS. Bogotá.  Universidad Católica de Colombia, 2015. 
Monje, D. (2018). El paradigma consensual de la yuxtaposición del título y el modo. En 
Woolcott-Oyague, O., Monje-Mayorca, D. F., Comandé, G., Peláez Hernández, R. 
A. & Alarcón-Peña, A. (2018). Estudios contemporáneos de derecho privado. 
Responsabilidad civil, propiedad, contratos y obligaciones. Bogotá: Editorial 
Universidad Católica de Colombia. 
Morales Sánchez, F. (Octubre de 2016). Validez de la prueba electrónica, un estudio sobre la 
firma digital y electrónica. (Trabajo de pregrado facultad de derecho). Colombia: 
Universidad Católica. Recuperado de: 
https://repository.ucatolica.edu.co/bitstream/10983/13779/4/VALIDEZ%20DE%20
LA%20PRUEBA%20ELECTRONICA.pdf 
Notaría 37 del Círculo de Bogotá D.C. (10 de enero de 2015). Escrituración. Obtenido de 
Notaría 37: http://www.notaria37bogota.com.co/servicios/escrituracion 
Orellana, D. E., & Portillo Barriere, V. A. (2009). Necesidad de un marco legal que regule la 
intervención del notario en la contratación electrónica en El Salvador. (Trabajo de 
grado de licenciatura en ciencias jurídicas).  Universidad de El Salvador. 
Portillo de Arévalo, C. E. (2003). Necesidad de regulación jurídica en El Salvador, de los 
contratos electrónicos. 
Ruiz Castillo, K. Y., Vásquez Mayorga, J. A., & Pérez Novoa, E. P. (2010). Análisis de las 
obligaciones y responsabilidades le gales del notario en el desempeño de sus 
funciones. (Tesis Doctoral). Universidad de León, Nicaragua.  
Sáenz Landazábal, A. J. (2016). Proyecto para la técnica de transparencia y encriptación de 
información. (Trabajo de pregrado, Ingeniería de Sistemas). Universidad Libre. 
Bogotá.  Recuperado de: 
https://repository.unilibre.edu.co/bitstream/handle/10901/8911/tesis%20andres%20s
aenz.pdf?sequence=1&isAllowed=y 
Secretaría del Senado de la República de Colombia. (5 de enero de 2009). Ley 1273 de 2009. 
Obtenido de Secretaria del Senado de la República de Colombia: 
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1273_2009.html 
Secretaría del Senado de la República de Colombia. (5 de mayo de 2019). Ley 1955 de 2019. 
Obtenido de Secretaría de Senado. Recuperado de: 
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1955_2019.html 
Zarrate Osorio, L. F. (1979). Función notarial, poder fideifaciente, autonomía del notario. 






Anexo 1. Instrumento 
Instrumento: 
Gracias, por participar. 
El presente estudio pretende analizar la percepción de los usuarios de la función 
notarial, y evidenciar las posibilidades de mejora de esta, para lo cual solicitamos su 
colaboración en la solución del siguiente cuestionario. 
Nombre: 
Profesión: 
¿Considera usted que los servicios notariales prestados actualmente son eficientes 
para los usuarios? 
 ☐Si  ☐No 
¿Qué tipo de servicios notariales utiliza usted con mayor frecuencia? 
☐Validación de identidad o de procesos 
☐Autenticación de documentos 
☐Firma de Contratos  
☐Otros servicios 










¿La jurisprudencia vigente en lo relacionado a la gestión notarial, exige la 
presentación física de las partes implicadas para cualquier tipo de trámite, como considera 
usted que se podría adaptar esta al requerimiento de virtualidad procesal en estos casos? 
☐Sí 
☐No 
¿Según su criterio que limitaciones puede presentar la digitalización de los servicios 
notariales? 
☐Validación de la identidad 




¿La jurisprudencia vigente en lo relacionado a la gestión notarial, exige la 
presentación física de las partes implicadas para cualquier tipo de trámite, cómo considera 
usted que se podría adaptar esta al requerimiento de virtualidad procesal en estos casos? 
☐Si 
☐No 
¿El derecho notarial tiene un marco jurisprudencial definido, usted considera que, 
bajo los requerimientos del mercado actual, este puede ser susceptible a modificaciones en 
el corto plazo? 
☐Si 
☐No 
¿Considera usted que el derecho notarial vigente tiene forma de adaptarse a los 
requerimientos del entorno digital y virtualidad? 
☐Si 
☐No 
Notariado y registro desde el 2017 ha venido implementando el sistema de 
identificación biométrica móvil, ampliando su cobertura, pero manteniendo el concepto de 
corporalidad física, ¿Considera usted que esto representa un avance en términos de 
digitalización de los procesos? 
☐Si 
☐No 
¿Considera usted que el sistema de identificación biométrica aplicado actualmente en 




¿Aun en la actualidad y pese a las estrictas normas que se han implementado a nivel 
de gestión notarial con la implementación de la identificación biométrica, se siguen 
presentando vacíos en los procesos, como considera usted que se podrá garantizar la 
seguridad jurídica al ejecutar los procesos notariales de forma virtual? 
☐Virtualización de la prueba biométrica 
☐Autenticación electrónica de identidad (Mensaje de texto o correo electrónico) 
☐Validación única ante la registraduría con asignación de código. 
☐Autenticación y verificación de firma biométrica manuscrita. 
¿Qué retos considera usted se generan para el derecho notarial a partir de las 
exigencias de virtualización e intangibilización de los procesos? 
☐Validez en los procesos 
☐Seguridad de la información 
☐Veracidad de validación de la identidad 
☐La ciberseguridad documental 
 
¿Cómo considera qué se afectaría la estructura de la organización nacional de 
notariado y registro a nivel nacional? 
☐Se incrementaría su eficiencia 
☐Se reduciría la planta de personal 
☐Se reduciría la burocracia 
☐Se reducirían los tiempos de proceso 
 
¿A su consideración qué cambios deben generarse en el derecho notarial y en la 
jurisprudencia vigente, para que se dé una transición efectiva hacia la digitalización e 
intangibilización de los procesos notariales? 
☐Marco jurídico digitalización de contenidos 
☐Marco jurídico intangibilización de procesos 
☐Marco jurídico validación virtual de identidad 
☐Marco jurídico alcance de notaria virtual 
Gracias. 
